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摘要 
2015 年对于不少房企来说，从黄金时代到白银时代的转型已开始“落地”。
这其中，既有万科、万达、恒大这样的业内龙头，也有苏宁环球、阳光城这种体
量不小、业绩表现不错的房企。据我国国家统计局的信息显示，国家税收收入在
稳步增长，由 2007 年的 45621.97亿元增长到 2014年的 119175.31 亿元，年均
增长率达到了 14.70%。同时，通过我国上市房地产公司的税费支出统计信息来
看，2007年至 2014 年共 7年间税费支出合计 7100.21亿元，其中 2007 年税费
支出共为 310.26亿元，2014年税费支出共为 1369.19亿元，年均增长率达到了
23.62%，显然已经超过了国家总税收的增长率。繁重的税负对开发周期长、资金
需求大的房地产企业来说，无疑是具有极大压力的成本支出，如何尽最大可能做
好纳税筹划也是摆在各财务主管面前的难题。 
本文通过回顾纳税筹划的基本理论，详细分析了我国房地产开发企业涉及到
的税种及进行纳税筹划的必要性和可行性，并对我国房地产开发企业面临的“营
改增”近况及该采取的措施进行分析。 
同时，本文选取了 S市某房地产开发企业的援疆项目进行纳税筹划分析与方
案设计，通过对不同方案的整体纳税筹划金额及税后净利润的比较分析，得出适
合该项目的最优筹划方案。 
本文创新之处在于区分不同经营形式下、不同股债结构下整体纳税金额的纳
税筹划最优，而并非单一税种的筹划局部最优，对房地产开发企业具有一定的借
鉴意义。 
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 ABSTRACT 
According to the data from China's National Bureau of Statistics, the 
country's total tax revenue has increased steadily from 4562.20 billion 
in 2007 to 11917.53 billion in 2014, whose average annual growth rate is 
14.70%.While the data in the same period from listed real estate 
enterprises shows the expense of tax has increased from 31.03 billion yuan 
in 2007 to 136.92 billion in 2014, whose average annual growth rate is 
23.62%. Apparently the growth rate of the real estate’s tax has exceeded 
the country's. Undoubtedly, heavy tax burden on the real estate 
enterprises, which has long development cycles and large capital needs, 
is costs with great pressure, so how to do tax planning is problems placed 
in front of each chief financial officer. 
The thesis reviews the basic theory of tax planning, detailed analyses 
the taxes of China's real estate enterprises and the necessity and 
feasibility of tax planning, then briefly analyses the polices of the " 
transformation from business tax to value-added tax " and the possible 
measures taken by the real estate enterprises.  
Meanwhile, the thesis selects a Xinjiang reconstruction-assistance 
project of a real estate enterprise in S city, to do the tax planning 
analysis and scheme design, then comparatively analyses both overall 
amount of tax planning and net profit through different schemes, chooses 
the optimal planning scheme. 
Innovation of this thesis lies in calculating the overall amount of tax 
of optimal planning scheme by distinguishing the different forms of 
business and different stock and bond structure, not just focuses on local 
optimum tax planning of single tax. The methods have certain significance 
to real estate enterprises. 
Key Words: Real Estate Enterprises; Tax Planning; Case Study. 
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第 1 章  绪论 
1.1 研究背景和研究意义 
1.1.1 研究背景 
2015 年对于不少房企来说，从黄金时代到白银时代的转型已开始“落地”。
这其中，既有万科、万达、恒大这样的业内龙头，也有苏宁环球、阳光城这种体
量不小、业绩表现不错的房企，而像浙江广夏、莱茵置业、海德股份等规模更小
一些的区域房企，更是宣布全面转型，完全退出房地产行业。这些现象都表明随
着房地产市场竞争加剧，从疯狂上涨的房价中获利已经成为了一线城市部分房企
最后的狂欢，而最大幅度地合理降低成本被广大房企作为盈利的最有效手段受到
高层的关注。其中纳税筹划作为降低房地产企业成本的有效措施开始逐渐受到重
视。 
税务总局新闻发言人、办公厅主任王陆进通报称：“2015年前三季度，全国
税务部门组织税收收入 83842亿元，比上年同期增长 7.6%。”同时，其通报称：
“房地产业税收完成 12544亿元，同比下降 2.2%。但从走势看，一季度房地产
业税收下降 9%；二季度下降 3.7%，6月由负转正，增长 0.2%；三季度增长 9.4%，
三个月增幅均在 8%以上，回升趋势明显。”从中我们可以简单地推出 2015年前
三季度政府的房地产业税收占据全国税收的 15%，房地产业与其他产业相比可见
其税负之重。繁重的税负作为这种开发周期长、资金需求大的房地产企业来说，
无疑是具有极大压力的成本支出，如何尽最大可能做好纳税筹划也是摆在各财务
主管面前的难题。 
1.1.2 研究意义 
通过对房地产开发企业纳税文献的阅读，笔者发现涉及到房地产开发企业纳
税筹划的文献很多，但是多数文献都是通过对单一税种的筹划来分析涉税部分的
方案优化，并没有结合各个税种之间的关联关系来分析对涉税方案整体的纳税影
响。并且笔者发现涉及到房地产开发企业的纳税筹划都是通过对当前项目方案数
据的改进，并未分析该项目可行的几种方案下是否存在比当前方案纳税金额和税
后净利更优的方案。 
因此，本文试图从房地产开发企业的角度，通过学习和挖掘我国房地产业相
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关的几大主要税种纳税政策及纳税筹划手段，从项目不同的股权结构开始，对不
同股权结构下房地产企业涉及的主要税种，如企业所得税、土地增值税、营业税
等税种纳税总额的计算，从而在科学的假设基础之上，分析比较对某房地产开发
项目税后净利润的影响，找出房地产开发企业纳税金额与税后净利润的最优纳税
筹划方案。 
本文通过某房地产开发项目来进行整体纳税筹划，以期脱离单一税种的筹划
观念，从整体税负最小入手进行纳税筹划，给房地产开发企业带来纳税筹划的启
发意义。 
1.2 研究方法 
1.2.1 文献研究法 
通过对房地产纳税筹划的中文文献与外文文献的检索，尽可能的收集与本论
文相关的资料，通过阅读学习借鉴其理论精华，找到将房地产纳税筹划理论、纳
税筹划技术和案例分析引入房地产企业的纳税筹划的切入点，以此为论文的撰写
提供充足的理论依据。 
1.2.2 案例研究法 
本文选取了 S 市某援疆企业的房地产开发项目为研究对象，通过对该项目的
财务数据、纳税数据进行分析，从而设计出适合该项目开发的不同方案，基于科
学的假设对不同方案适应不同的纳税技巧，从而研究出适合该项目的最优纳税筹
划方案。 
1.2.3 比较研究法 
本文通过对该房地产开发项目财务数据及相关税收法律法规的分析，通过对
不同股权结构下房地产开发项目涉及的几大主要税种的纳税金额进行筹划，也包
括项目原纳税与净利润情况，比较各个方案下的总纳税金额与税后净利润的数据，
从中选取最优纳税筹划方案。 
1.3 论文创新之处 
1.3.1 区分不同经营形式下的纳税筹划最优 
本文以该房地产开发项目在当时条件下可行的几种经营形式为前提，通过对
自营、直接出售、经营租赁、融资租赁共 4种经营形式中涉及的各个主要税种进
行分析，从而在科学假设的基础上计算出不同经营形式进行筹划后的纳税金额及
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税后净利，比较分析最优纳税筹划的经营形式。 
1.3.2 区分不同资本结构的筹资活动 
本文通过对不同资本结构的分析，从中选出在破产风险内、实际经营中最可
能实现的 8种，在区分不同经营形式的前提下，在科学假设的基础上测算对纳税
筹划金额及税后净利的影响，比较分析出最优的资本结构。 
1.3.3 对项目整体纳税金额进行筹划，并非单一税种的筹划分析 
本文通过对某房地产开发项目主要涉税税种进行分析，从项目的前期准备阶
段、开发建设阶段、销售清算阶段所面临的税种及相关筹划技巧的运用，比较得
出最优的整体纳税筹划方案，充分考虑了各个税种之间的关联关系，而非单一税
种在项目的部分环节进行纳税筹划。 
1.4 研究内容 
本文第 2 章通过回顾纳税筹划的基本理论，包括综合阐述国内外的研究历程
及纳税筹划的三种技术两部分。通过对国内外纳税筹划理论的学习，发现国外的
纳税筹划侧重方向并不适合套用在我国大部分企业身上，国内的纳税筹划理论是
近年来的研究热点问题。 
本文第 3 章详细分析了我国房地产开发企业涉及到的税种及进行纳税筹划
的必要性和可行性，并对我国房地产开发企业面临的“营改增”近况及该采取的
措施进行了简要分析。我国房地产业涉及税种广，通过对比我国财政税收增速与
A 股上市房地产公司纳税增速的比较发现，房地产企业的纳税增速高于我国财政
税收增速一倍多，可见房地产企业纳税筹划的迫切性。同时，通过对 2016 年 5
月 1 日开始的房地产业等全面“营改增”的详细分析，对房地产企业面临这种转
换所带来的上下游企业合同签订金额上下限的简要计算，以期给予房地产企业一
个大概的价格设定范围。 
本文第 4章选取了 S市某房地产开发企业的援疆项目进行纳税筹划分析与方
案设计。首先，对该房地产开发项目的背景及税务数据进行了介绍；其次，通过
对营业税、企业所得税、土地增值税等相关税收法律法规的分析，提出针对不同
资本结构来设计不同的纳税筹划方案，并对该项目开发建设阶段、销售保有阶段
等涉及的纳税事项进行了优化；最后，通过对该项目不同方案的整体纳税筹划金
额及税后净利润的比较分析，得出适合该项目的最优筹划方案。 
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本文第 5 章通过对前面纳税筹划理论及案例研究的总结，提出针对房地产企
业的具体建议，并对进一步的研究展望进行了阐述。 
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第 2 章  纳税筹划基本理论 
2.1 纳税筹划文献综述 
2.1.1国外相关研究 
对于纳税筹划的研究国外开始的较早，1935年英国上议院议员汤姆林爵士
在“税务局局长诉讼温斯特大公”案件中声明道：“任何一个人都有权利按照法
律规定来安排经营达到节税目的”。而该案件作为世界上第一个对纳税人的纳税
筹划行为进行法律认定的案例，经常在英美的税收判例中被援引，此后，理论界
与实务界不断深入地对纳税筹划进行了大量研究。 
在纳税筹划理论研究方面，1984年，美国加州大学 W·B·梅格斯博士在与
人合著的《会计学》中指出：“人们合理而又合法的安排自己的经济活动，是指
缴纳尽可能低的税收，他们使用的方法可以称之为纳税筹划。”1990 年，英国税
务专家 S·詹姆士和 C·布若斯在其合著的《税收经济学》中写道，会计师们强
调避税的合法性，将避税称之为“纳税筹划”和“减轻税收”。1992年，斯科尔
斯和沃尔夫森等人提出了有效纳税筹划理论，在《税收与企业战略》一书中，他
们系统地分析了税收对企业投资和融资战略的影响，并认为传统的纳税筹划目标
中的税负最小观点，实际上忽略了交易成本，有效的纳税筹划应该充分考虑交易
各方、显性税收与隐性税收、税收成本与非税收成本的因素对企业投资和融资决
策的影响。早期的研究主要是针对纳税筹划的定义、目的以及合法性等进行的规
范研究，为后续纳税筹划研究提供了理论指导。 
在纳税筹划实务研究方面，很多专门研究跨国公司纳税筹划实务的著名国际
会计师事务所，如普莱斯华特豪斯（Price Waterhouse）1983年编印了《公司
税收》，永道会计师事务所（Coopers & Lybrand）1983年编印了《国际税收概
论》，集中了国际税务专家在为跨国公司从事国际避税筹划业务典型案例的分析。
他们的研究主要是经济业务相关的各国在国内的避税行为往国际范围内的延伸
和发展，并结合国际交易中相关各国的国内税制差异研究及各国相互之间签订的
避免双重征税协定中差别机制的研究。 
房地产纳税筹划方面，由美国最早开始，主要表现在：大多数不动产业者因
税盾效应的存在而大肆举债经营，从而使得 1970年后期到 1980年初期的不动产
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市场供过于求。所谓“税盾”，即是因举债而节省的税赋。由于计税的基础为营
运收入减去利息及折旧等费用后的应纳税所得，再将其乘以税率即为应负担税赋，
因此利息及折旧费用的提高可以减少税收负担。聪明的投资者可借提高折旧费用，
以达到避税的目的。这其实就是美国早期的企业纳税筹划的实践活动，企业因税
盾效应的存在而大肆举债影响了整个国民经济的发展，进而引起美国政策的变动，
在 1986年的税制改革法案中明显地修订了折旧年限、最高税率及盈亏互抵所得
项目。目前美国对房地产纳税筹划的研究也很活跃，有专门的房地产纳税筹划杂
志如《Tax Management Real Estate Journal》，《The Journal of Real Estate 
Taxation》等，提供了大量实用的房地产纳税筹划方案。 
在宏观层面上，国外多是以发达国家税制结构为研究背景，这些国家多以直
接税（如所得税）为主，而我国目前间接税（如流转税）所占比重较大。在微观
层面上，国外偏重对跨国公司的纳税筹划的研究，通过运用关联交易价格达到调
节跨国公司纳税事务的效果。国外的研究方法和角度值得借鉴，但因为税制结构、
税收环境等差异，他们的纳税筹划的手段和方法并不适宜直接运用到我国房地产
开发企业的实务中。 
2.1.2国内相关研究 
我国对纳税筹划的研究起步较晚，唐腾翔和唐向（1994）两位学者在他们所
著的《税收筹划》中认为：“税收筹划指的是在法律规定许可的范围内，通过对
经营、投资、理财活动的事先筹划和安排，尽可能地取得节税的利益”。这部专
著是在国内首次提出了纳税筹划的概念，具有开创性的意义。盖地等（2002）在
《税务筹划》中运用数学公式来描述纳税事项在某些假定下的纳税组合筹划，提
出令纳税人的纳税总额绝对减少，从而取得绝对收益的“绝对收益筹划原理”，
以及纳税人在一定时期内的纳税总额不变，但某些纳税期的纳税义务递延至以后
的纳税期实现，取得递延纳税的时间价值，从而取得相对收益的“相对收益筹划
原理”。还有部分专家、学者在借鉴国外关于跨国公司避税、节税研究成果的基
础上，以税种分类、局部筹划的方式研究我国企业的避税、节税筹划。这些研究
的主要内容是：将我国企业纳税实践中关于避税、节税筹划的案例按其涉及的税
种进行归类分析，综合得出运用税种各要素进行纳税筹划的方法，或者把企业避
税、节税的案例按经济活动进行归类分析，综合得出企业局部不同形式经济活动
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